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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Vorhabentrager, die TUBA Schlisselfer-
tighau GmbH und S& Finanzschmiede
GmbH, planen auf einer Freiflache, die sich
in ihrem Eigentum befindet, im Bereich der
HochwaldstraBe die Errichtung eines Mehr-
familienhauses mit insgesamt 12 Wohnein-
heiten.

Das Grundstiick befindet sich am westli-
chen Ortseingang von Nonnweiler-Otzen-
hausen in direkter Nachbarschaft zum Se-
nioren- und Pflegezentrum ,Haus am Ring-
wall”. Durch den Bau des geplanten Mehr-
familienhauses wird ein Teil der Baullicke
zwischen dem bestehenden Senioren- und
Pfelgezentrum und dem Nahversorgungs-
zentrum geschlossen.

Im Rahmen des Bauvorhabens soll die vor-
handene Freiflache einer Wohnnutzung zu-
gefiihrt werden. Das Gebaude soll mit drei
Vollgeschossen, einem Kellergeschoss und
einem Staffelgeschoss errichtet werden.

Die ErschlieBung des Gebaudes ist iiber die
nordlich angrenzende HochwaldstraBe ge-
plant. Die erforderlichen Stellplatze (ruhen-
der Verkehr) kénnen vollstandig auf dem
Grundstlick untergebracht werden.

Insgesamt ist der Standort fir Wohnnutzung
sehr gut geeignet, da auch die Umgebung
Uberwiegend durch Wohnnutzung sowie
das Senioren- und Pflegezentrum, gepragt
ist.

Aktuell beurteilt sich die planungsrechtliche
Zuldssigkeit des Plangebiets nach § 34
BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile). Eine Bebauung ist somit grundsatz-
lich moglich. Auf dieser Grundlage kann je-
doch die geplante Bebauung nicht realisiert
werden. Um fir das Plangebiet eine Vorha-
benzuldssigkeit herzustellen, ist daher die
Aufstellung  eines  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit  Vorhaben- und
ErschlieBungsplan erforderlich.

Der Gemeinderat der Gemeinde Nonnweiler
hat somit nach § 1 Abs. 3 BauGB und § 2
Abs. 1 BauGB i.V.m. § 12 BauGB die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit  Vorhaben-  und
ErschlieBungsplan ,Die Hochwaldgarten”
beschlossen.

Die Planung umfasst die Parzellen 23 und
24 mit einer Flache von ca. 3.230 m?.

Die genauen Grenzen des vorhabenbez-
ogenen Bebauungsplanes kénnen dem bei-
gefiigten Lageplan entnommen werden.

Mit der Erstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und der Durchfiihrung des
Verfahrens ist die Kernplan, Gesellschaft fir
Stadtebau und Kommunikation mbH,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt.

Da das sldliche Plangebiet ein hohes Habi-
tatpotenzial sowohl als Jagdgebiet als auch
fur baumgebundene Quartiere von Fleder-
mdusen aufweist, wurden im Auftrag der
Vorhabentrager bereits im Laufe des Jahres
2021 néhere Untersuchungen durchge-
fuhrt, um die tatséachliche Jagd- und Quar-
tiernutzung zu erfassen. Die gutachterliche
Beurteilung (UTESCH 2021) wurde bereits
beim Landesamt fir Umwelt- und Arbeits-
schutz eingereicht und ist Grundlage fiir die
weiteren bauplanungsrechtlichen Festset-
zungen. Gleichzeitig wurden weitere Unter-
suchungen zur Avifauna durchgefiihrt und
eine artenschutzrechtliche Planungsraum-
analyse erstellt, die ebenfalls Bestandteil
der vorliegenden Planunterlagen ist.

Mit der Erstellung des Fachbeitrages Natur-
und Artenschutz (inkl. FFH-Vertraglichkeits-
vorpriifung) wurde die ARK Umweltplanung
und -consulting, Paul-Marien-StraBe 18,
66111 Saarbriicken, beauftragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine  MaBnahme  der
Innenentwicklung (Nachverdichtung im In-
nenbereich). Mit dem Gesetz zur Erleichte-
rung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. De-
zember 2006, das mit der Novellierung des
Baugesetzbuches am 1. Januar 2007 im
Kraft trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehe-
ne formliche Umweltpriifung bei Bebau-
ungsplanen der GréBenordnung bis zu
20.000 gm weg. Dies trifft fir den vorlie-
genden Bebauungsplan zu, da das

Plangebiet lediglich eine Flache von ca.
3.230 m? in Anspruch nimmt.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber
die  Umweltvertraglichkeitspriifung — oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem
Bebauungsplan nicht begriindet.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Dies trifft ebenfalls zu.

Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafir,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung der Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfdllen nach § 50 BImSchG
zu beachten sind.

Damit sind die in § 13 a BauGB definierten
Voraussetzungen erfiillt, um den Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren ge-
maB § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es
sind keine Grinde gegeben, die gegen die
Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

GemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
demnach die Eingriffe als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig,
ein Ausgleich der vorgenommenen Eingriffe
ist damit nicht notwendig.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfigbar sind,
der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10 Abs. 4 BauGB und von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erorterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Nonnweiler stellt fir das Gebiet eine ge-
mischte Bauflache dar. Das Entwicklungs-
gebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist somit nicht
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erfillt. Der Flachennutzungsplan ist gem. §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berich-
tigung anzupassen.

Voraussetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

Zur Schaffung von Baurecht durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind
folgende Voraussetzungen zu erfiillen:

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der eine umfassende Gesamtbeschrei-
bung des Vorhabens enthalt, ist von den
Vorhabentragern zu erarbeiten, der Ge-
einde Nonnweiler vorzulegen und abzu-
stimmen.

e Der Durchfiihrungsvertrag, in dem sich
die Vorhabentrdger auf der Grundlage
eines mit der Gemeinde Nonnweiler ab-
gestimmten Planes zur Durchfiihrung
des Vorhabens innerhalb einer be-
stimmten Frist und zur Tragung der Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten ganz
oder teilweise verpflichtet, ist vor dem
Satzungsbeschluss des vorhabenbezo-
genen  Bebauungsplanes  zwischen
Vorhabentrager und Gemeinde abzu-
schlieBen.

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird gem. § 12 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Der Durchfihrungsvertrag und die darin
enthaltenen  Verpflichtungen  der
Vorhabentrager hingegen bleiben recht-
lich gegeniiber dem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan selbststandig.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich befindet sich am siid-
westlichen Ortsrand von Otzenhausen. Der
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Hochwaldstrafe,

e im Osten und im Westen durch die an-
grenzenden Parzellen (Grin-/ Frei-
flachen),

e im Stiden durch den angrenzenden Be-
reich der Hockerlinie.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereichs
sind der Planzeichnung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans zu entnehmen.

egezen

o S‘eh@ré thd

Orthophoto mit Lage des Plangebietes (weiBe Balkenlinie)

Nutzung des Plangebiets,
Umgebungsnutzung und
Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet stellt sich aktuell als unbe-
baute Griin- bzw. Freifldche dar. Im Stden
grenzt die Hockerlinie an das Plangebiet an.
Ebenso ist dstlich des Plangebietes Griin-
land zu finden, an das gewerbliche Nutzun-
gen anschlieBt. Auch westlich des Plange-
biets ist Grinland zu finden, an das das
Pflege- und Seniorenzentrum anschlieBt.

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist
in erster Linie durch Wohnnutzung gepragt,
sowie durch Nutzungen, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren (z. B. Dienstleis-
tungs- und Nahversorgungsbetriebe).

Aufgrund der umgebenden Wohnbebauung,
dem Nahversorgungsangebot in der nahe-
ren Umgebung und der guten verkehrlichen
Anbindung ist die Fldche fiirWohnbebauung
pradestiniert.

; ohne MaBstab; Quelle: LVGL, ZORA; Bearbeitung: Kernplan

Die Flache des Geltungsbereiches befindet
sich vollstandig im Eigentum des Vorhaben-
tragers. Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse
ist von einer zligigen Realisierung des Vor-
habens auszugehen.

Topografie des Plangebiets

Das Plangebiet fallt von Norden nach Siiden
um etwa 10 Meter ab. Es ist jedoch nicht
davon auszugehen, dass sich die Topogra-
fie, mit Ausnahme der Entwdsserung, auf
die Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans auswirken wird.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird iber die nérdlich an-
grenzende HochwaldstraBe erschlossen. Die
Anbindung an das dberortliche Verkehrs-
netz erfolgt ebenfalls dber die L 147 (Hoch-
waldstraBe). Die nachsten Autobahn-An-
schlussstellen finden sich ca. 1 km (BAB 62
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VA- AS 2 ,Otzenhausen”) bzw. 2 km (BAB
1-AS 134 , Nonnweiler-Bierfeld”) entfernt.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber
die ca. 100 m norddstlich des Plangebiets
gelegene Bushaltestelle ,Europdische Aka-
demie” (Buslinie 617 (Richtung Sitzerath/
Wadern/ Primstal Schule), 629 (Richtung
Sitzerath/ Primstal), 641 (Richtung Wadern/
Kastel/  Tirkismdhle/  Braunshausen/
Hermeskeil ~ Schulztr/ Walhausen), 643
(Richtung Sitzerath) und R200 (Richtung
Hermeskeil/ Ttirkismiihle/ Trier)).

Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur und da-
mit Anschlusspunkte sind in der unmittelba-
ren Umgebung (HochwaldstraBe) bereits
vorhanden.

Das Plangebiet ist im Trennsystem zu ent-
wassern.

Das Schmutzwasser wird in den bestehen-
den Mischwasserkanal der Hochwaldstral3e
abgeleitet.

Anfallendes Niederschlagswasser wird im
siidlichen Bereich des Plangebietes dezent-
ral iiber die belebte Bodenzone vor Ort ver-
sickert.

Fir die Entsorgung des Niederschlagswas-
sers gilt gem. § 49 a SWG: ,Niederschlags-
wasser von Grundstlicken, die nach dem 1.
Januar 1999 erstmals bebaut, befestigt
oder an die offentliche Kanalisation ange-
schlossen werden, soll (...) vor Ort genutzt,
versickert, verrieselt oder in ein oberirdi-
sches Gewasser eingeleitet werden, (...)."

Gem. des Kartendienstes zur potenziellen
Versickerungseignung ist der Geltungsbe-
reich flr eine Versickerung ungeeignet.

(Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage:
15.06.2022)

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen missen vor der Bauausfihrung
noch mit den Ver- und Entsorgungstragern
abgestimmt werden.

LR

Karte zur potenziellen Versickerungseignung (griin = geeignet, gelb = bedingt geeignet, rot = ungeeignet;

Plangebiet = blauer Punkt); Quelle: ZORA, LVGL; Bearbeitung: Kernplan
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche

Belange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion

Grundzentrum, bipolares Zentrum (Nonnweiler/ Otzenhausen), nicht achsengebunden

Vorranggebiete

Nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

Nachrichtlich ibernommene Siedlungsflache iiberwiegend Wohnen (entspricht dem
Planvorhaben)

(Z 12) Konzentration der Siedlungsentwicklung in den zentralen Orten entlang der
Siedlungsachsen (ausgewogene Raumstruktur, Vermeidung flachenhafter Siedlungs-
strukturen, Erreichbarkeitsverhaltnisse): erfillt

(Z 17, 21) Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale; bedarfsgerech-
te, stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Siedlungsbestandes statt Ausdehnung in
den AuBenbereich: erfllt

(Z 32) Inanspruchnahme erschlossener Bauflachen statt Ausweisung und Erschlie-
Bung neuer Wohnbauflachen: erfiillt

Schwerpunkt fir die Wohnsiedlungstatigkeit innerhalb des zentralen Ortes: erfillt
keine Restriktionen fiir das Vorhaben

Wohneinheiten

2,5 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner und Jahr festgelegt

mind. einzuhaltender Dichtewert: 20 W / ha: wird eingehalten (GréBe des
Geltungsbereiches ca. 3.230 m?, 1 Wohngebdude mit 12 Wohnungen)
Baureifmachung fir zweckentsprechende Nutzung eines Grundstiickes (1 Mehrfa-
milienhaus)

Plangebiet bereits erschlossen (somit keine ErschlieBung neuer Flachen im AuBen-
bereich erforderlich)

keine Auswirkungen auf das landesplanerische Ziel eines landesweit und siedlungs-
strukturell ausgeglichenen und ressourcenschonenden Wohnbauflachenangebots

Landschaftsprogramm

Keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen nach aktuellem
Landschaftsprogramm des Saarlandes

Lage innerhalb des Naturparks Saar-Hunsriick nachrichtlich Gibernommen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

Nicht betroffen

Naturpark Saar-Hunsriick

Lage im Naturpark Saar-Hunsrlick: aufgrund der Lage des Geltungsbereiches im Sied-
lungszusammenhang sowie der fehlenden Bedeutung des Gebietes fir Landschaftsbild
und Erholung stellt dies kein Widerspruch dar.

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, ~ Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, ~ Nationalparks,
Biospharenreservate

Stidlich angrenzend zum Plangebiet befindet sich das Landschaftsschutzgebiet und
NATURA 2000-Gebiet / Flora-Fauna-Habitat-Gebiet , Westlich Otzenhausen” (LSG/
FFH-L 6307-302).

Denkmaler / Naturdenkmaler / archaolo-
gisch bedeutende Landschaften nach § 6
SDSchG oder in amtlichen Karten verzeich-
nete Gebiete

Nicht betroffen

Geschiitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

Nicht betroffen
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Kriterium

Beschreibung

Informelle Fachplanungen

Auf der Grundlage der vorliegenden Geofachdaten (Quelle: Geoportal Saarland) be-
stehen keine Hinweise auf das Vorkommen wertgebender Biotoptypen oder Arten inner-
halb des Geltungsbereiches

e fiir das unmittelbar angrenzende NATURA 2000-Gebiet ,westl. von Otzenhausen”
liegen zahlreiche Nachweise des GroBen Feuerfalters vor sowie von charakteristi-
schen Pflanzen der Borstgrasrasen, hierbei ist vor allem eines der letzten Vorkommen
der echten Arnika (Arnica montana) im Saarland zu nennen; da die Gebietsflache
nicht unmittelbar betroffen ist, ist von einer negativen Wirkung auf die gemeldeten
Pflanzenarten und Lebensrdume nicht auszugehen; der gemeldete Feuerfalter findet
innerhalb des Planbereiches keine geeigneten Habitatstrukturen in Form von Nass-
wiesen oder -brachen mit seinen Wirtspflanzen (oxalatarme Rumex-Arten)

keine Arten oder Flachen des Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP) betroffen
keine n. § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzten Biotope und keine registrierten Le-
bensraumtypen n.Anh. 1, FFH-Richtlinie betroffen (nachstgelegene Flachen innerhalb
des NATURA 2000-Gebietes); eine relevante Wirkung durch das Vorhaben kann aus-
geschlossen werden

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2 BNatSchG)

Bei der Realisierung des Planvorhabens sind Gehélzstrukturen betroffen. Der allgemeine
Schutz wild lebender Pflanzen und Tiere zu beachten, d.h. die notwendigen Gehdlzent-
fernungen sind auBerhalb der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. November in den Winter-
monaten durchzufiihren.

Besonderer Artenschutz (§519 und 44

BNatSchG)

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schiitzter Arten bzw. natirlicher Lebens-
raume nach USchadG, Verbotstatbestand
nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten
Arten zéhlen alle gemeinschaftsrechtlich
geschiitzten Tier- und Pflanzenarten d. h.
alle streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten.

Biotop- / Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

der urspriingliche, ca. 0,48 ha groBe Geltungsbereich umfasste den gréBten Teil einer
dicht bepflanzten Obstwiese, von der lediglich der westliche schmale Streifen auf
Flurstiicken 22 und 23 noch gemaht wird, das ibrige, frilher als Obstweide genutzte,
Teilareal wachst zunehmend ein

der z.T. alte Obstbaumbestand wird in diesem Bereich nicht mehr gepflegt und weist
einen betrachtlichen Totholzanteil sowie zahlreiche Stamm- und Asthohlen auf

deshalb und auch aufgrund der Nahe zum NATURA 2000-Gebiet und der stdlich
angrenzenden verbuschten Hockerlinie als verbindendes Biotopelement wurde daher
friihzeitig klar, dass die Flache ein hohes Habitatpotenzial sowohl als Jagdgebiet als
auch fiir baumgebundene Quartiere von Fledermausen aufweist

um die tatsachliche Jagd- und Quartiernutzung zu erfassen, wurden bereits friihzeitig
vom Vorhabentrager nahere Untersuchungen beauftragt und im Laufe des Jahres
2021 durchgefiihrt; die gutachterliche Beurteilung (UTESCH 2021) wurde bereits
beim LUA eingereicht und ist Grundlage fiir die weiteren bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen; gleichzeitig wurden weitere Untersuchungen zur Avifauna durchge-
fihrt und ein Fachbeitrag Natur- und Artenschutz erstellt, der ebenfalls Bestandteil
der Unterlagen im Rahmen der Beteiligung ist

zusammengefasst ergaben die Untersuchungen, dass von den insgesamt 122 Obst-
baumen der gesamten Obstwiese (ca. 80-90 Exx. lagen innerhalb des urspriinglichen
Geltungsbereiches) 36 Baume mit Stamm-, Asthéhlen oder abgeplatzter Rinde sehr
gute Quartierstrukturen flr Fledermduse aufweisen; in 12 Stammhohlen fanden sich
im Mulmmaterial zersetzte Chitinreste als konkrete Hinweise auf eine frihere Quar-
tiernutzung

aufgrund des hohen Quartierpotenzials erfolgten zusatzlich mehrere Detektorbege-
hungen und Netzfange, zudem wurden in insgesamt 4 Beobachtungsperioden fir die
Dauer von 2 Néchten je 3 batcorder ausgebracht

neben einer moderaten Aktivitat von Langohren und Zwergfledermdusen wurde im
hinteren Bereich der Flache (auf Flurstiick 22, jetzt auBerhalb des Geltungsbereiches)
bei der vorbeifiihrenden Héckerlinie ein Mannchen der Bechsteinfledermaus gefan-
gen; die Art besiedelt vorzugsweise dltere (und i.d.R. feuchtere) Walder mit hohem
Héhlenangebot, jagt aber auch in Obstwiesen; sie ist bekannterweise sehr immobil
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Kriterium

Beschreibung

und legt i.d.R. nur geringe Entfernungen zuriick; daher ist davon auszugehen, dass
sich im Umfeld der Flache eine Kolonie (Wochenstubenquartier) befindet, vermutlich
eher in den stdlich gelegenen kleineren Waldfldchen als im ndrdlich gelegenen
Eisener Wald (aus dem bereits Nachweise vorliegen)

e da die Flache nachweislich als Jagdhabitat genutzt wird, sind Verbotstatbestande n.
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 und n. § 19 BNatSchG grundsatzlich nicht auszuschlieBen; aufgrund
der Qualitat des Obstwiesenbestandes und der Untersuchungsergebnisse konnte das
Vorhaben in der geplanten Form mit der nahezu kompletten Beseitigung der Obst-
wiese aus artenschutzrechtlichen Griinden daher nicht oder nur mit einem sehr ho-
hen Aufwand von CEF-MaBnahmen und dann nur mit sehr langem zeitlichen Vorlauf
realisiert werden

e daher wird anstatt der urspriinglich vorgesehenen drei nur ein Baukomplex im stra-
Benseitigen Abschnitt realisiert werden; hier befinden sich vor allem jingere Obst-
baume bzw. Nachpflanzungen oder Baumliicken, so dass der Schwerpunkt der
potenziellen Hohlenquartiere erhalten bleibt (von der MaBnahme sind nunmehr le-
diglich 8 Obstbaume mit Hohlen, Spalten oder anderen quartiertauglichen Borken-
strukturen ausgestattet); es ist davon auszugehen, dass die lichtempfindliche Bech-
steinfledermaus diesen straBennahen Bereich bei der Jagd ohnehin meidet

e gem. der Forderungen des Fledermausgutachtens werden die hinteren beiden Drittel
des urspriinglichen Geltungsbereiches von einer Bebauung freigehalten und baupla-
nungsrechtlich als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Satz 1 Nr. 20 festgesetzt, im
Mittelpunkt stehen hierbei FordermaBnahmen der Fledermausfauna

e darlber hinaus wird der urspriingliche Geltungsbereich verschmalert, indem das ak-
tuell noch gemahte schmale Flurstiick 22 ebenfalls aus der MaBnahme ausgeschlos-
sen wird

e der Unterstand der Flurstiicke 22 und 23 ist als magere Agrostis capilaris-Festuca
rubra-Fazies der Glatthaferwiesen ausgebildet und weist zumindest in den gering
oder nicht durch Obstbdume beschatteten vorderen Bereichen das Kennarteninventar
der magern Flachlandmahwiesen (FFH-LRT 6510) auf, lokal auch mit wertgebenden
B-Arten wie Polygala vulgaris und Phyteuma nigrum; aus strukturellen und floristi-
schen Griinden ist der Bestand im Erhaltungszustand BPlus zu qualifizieren (weitere
B-Arten Luzula campestris, Knautia arvensis, Ranunculus bulbosus, Centaurea nigra,
Potentilla sterilis, Alchemilla xanthochlora); damit gilt seit der Anderung des SNG
durch das Gesetz Nr. 2027 v. 12.05.2021 (Abl.d.S. Nr. 44, S. 1491ff.) auch der Pau-
schalschutz n. § 30 BNatSchG

e abziiglich des durch ehemalige oder aktuelle Ablagerungen gestoérten vorderen

Randbereiches betragt die betroffene LRT-Flache innerhalb des Geltungsbereiches ca.
300 m2

e die Planungsflache schlieBt zur StraBe bzw. dem vorbeifiihrenden Rad- und Gehweg
mit einer dichten Fichtenreihe ab
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Kriterium

Beschreibung

genutzter
Bereich

ungenutzter
s/ einwachsender
/ Bereich

,
| Attbaumreihe

urspriinglicher (blau) und aktueller (schwarz) Geltungsbereich; die griine Linie markiert die Grenze der
stark reduzierten Bauflache; der riickwartige Bereich wird als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt; Or-
thophotos aus 2017 zur besseren Darstellung der Gehdlzstrukturen (Geobasisdaten © LVGL GDZ)

der seit mehreren Jahren nicht mehr genutzte und friiher beweidete Obstwiesenbe-
reich auf den Nachbargrundstiicken wachst zunehmend ein, neben den aufkommen-
den Obstbaumsamlingen findet sich hier insbesondere Aufwuchs aus Bergahorn,
Esche, Stieleiche, Gewohnlichem Schneeball, Schwarzem Holunder, Stechpalme (Ein-
zelexemplare) und zweigriffligem WeiBdorn; lokal bildet die Brombeere dichte Be-
stande; aufgrund der Beschattung finden sich hier kaum noch Wiesenarten

gemahter Abschnitt auf Flurstiicken 22 und 23 (o..); und aufgelassener Obstwiesenbereich auf den restli-
chen Grundstlicken mit starkem Gehélzaufwuchs (o.r.); vordere Begrenzung zum Rad- und Gehweg aus
einer Fichtenreihe (u.l); stark verbuschte Hockerlinie mit Panzersperren im rlickwartigen Grundstiicksbe-
reich auBerhalb der geplanten Bebauung (u.r.)
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Kriterium

Beschreibung

die Untersuchungsergebnisse zur Avifauna ergaben trotz des umfassenden Hohlen-
angebotes als Brutvdgel unter den Héhlen- oder Halbhohlenbritern lediglich Brut-
nachweise der Kohl- und Blaumeise und dem Gartenrotschwanz (Brut in einem halb-
offenen Nistkasten im riickwértigen Bereich), als weitere Arten sind Amsel, Singdros-
sel Buchfink, Mdnchsgrasmiicke, Rotkehlchen, Heckenbraunelle, Zaunkonig sowie
Ringeltaube und Sommergoldhdhnchen (die beiden letztgenannten auf Baumreihen
auBerhalb des Geltungsbereiches) als Brutvogel auf der Flache oder im unmittelbaren
Umfeld anzunehmen

die Ergebnisse der avifaunistischen Untersuchungen sind im beigefiigten arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag naher erldutert

Nest des Gartenrotschwanzes in einem halboffenen Nistkasten (links); per Netzfang nachgewiesene Bech-
steinfledermaus (rechts)

Bestehende Vorbelastungen:

Lage am Rand der bebauten Ortslage von Otzenhausen innerhalb einer im FNP aus-
gewiesenen gemischten Baufldche neben dem bereits realisierten Gebdude des
Schwesternverbandes e.V.

Lage an der stark befahrenen L 147 und in der unmittelbaren Nahe des Zubringers
zur A 1/A 62, daher starke Verkehrslarmbelastung

rickwartiger abgeschirmter Abschnitt zur Hockerlinie mit geringerer Stérdisposition
(nicht mehr Bereich des Wohngebietes)

Bedeutung als Lebensraum flir abwagungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten:

im angrenzenden NATURA 2000-Gebiet ,westl. von Otzenhausen” Nachweise der
GroBBen Feuerfalters und der echten Arnika (Arnica montana); flr den Feuerfalter be-
stehen keine geeigneten Habitatstrukturen mit den Wirtspflanzen innerhalb des
Plangebietes

aus dem NATURA 2000-Gebiet , Dollberg u. Eisener Wald” nérdlich sind Vorkommen
baumbewohnender Fledermause (Bechstein-, Fransen- und Wasserfledermaus, Brau-
nes Langohr, HARBUSCH C., UTESCH M. 2013) bekannt

auf der Flache bestehen umfassende Quartierpotenziale (detaillierte Darstellung im
Fledermausgutachten von M. UTESCH)

gréBere Baumhohlen als potenzielle wintertaugliche Quartiere (z.B. den GroBen
Abendsegler) sind jedoch nicht ausgebildet

dem Obstwiesenbestand kommt mit seiner direkten Verbindung zum linearen Ge-
holzband entlang der Héckerlinie insbesondere eine Bedeutung als erreichbares
Jagdhabitat fir die nachgewiesene lichtscheue und wenig agile Bechsteinfledermaus
2u

die Flache ist potenzieller Brutstandort fiir siedlungsholde, aber auch weniger stor-
resistente Gehdlzbriiter bzw. Halbhéhlen- und Nischenbriiter unter den Vdgeln

das nachgewiesene Artenrepertoire insbesondere an Hohlen- und Halbhdhlenbriitern
spiegelt das aufgrund der zahlreichen Hohlen erwartbare Potenzial jedoch nur be-
grenzt wider; selbst neu gezimmerte Spechthohlen oder frische Hackspuren von
Spechten konnten nicht ausgemacht werden, der Griinspecht nutzt die offenen Wie-
senbereiche als Nahrungsraum
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Kriterium

Beschreibung

der GroBe Feuerfalter (Lycaena dispar) wurde im weiteren Umfeld innerhalb des NA-
TURA 2000-Gebiets ,westl. Otzenhausen” mehrfach nachgewiesen; der Geltungs-
bereich erfiillt jedoch nicht Habitatvoraussetzungen in Form von Feucht- und Nass-
wiesen/ -brachen mit den obligaten Wirtspflanzen (oxalatarme Rumex-Arten)

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

Avifauna: der dichte (zusatzlich mit z.T. zerfallenden Nistkasten ausgestattete) Obst-
baumbestand bietet geeignete Brutmoglichkeiten fiir Geholzbriiter, darunter Hohlen-
und Halbhohlenbriiter; dies trifft auch fiir den Bereich der geplanten Bebauung zu,
wobei hier mit den Uberwiegend jiingeren Obstbdumen das Potenzial gegen(iber
dem rlickwartigen Abschnitt deutlich abfallt

flir die nachgewiesenen Arten sind unter Beachtung der Rodungsfristen die arten-
schutzrechtlichen Verbote nicht tatbestandig

auch fir die Hohlenbriter unter den kleinen Singvogeln (hier die sehr hdufige Blau-
und KohImeise) darf von einer weiterhin bestehenden Funktion der Fortpflanzungs-
statten im raumlichen Zusammenhang ausgegangen werden und damit eine Legal-
ausnahme n. § 44 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG gelten, dennoch sollten die entfallenden
Brutmdglichkeiten ersetzt werden

Fledermause: bereits im Vorfeld musste der Flache ein hohes Potenzial als Fleder-
mauslebensraum zugewiesen werden; der Obstbaumbestand weist mit seinen hohen
Totastanteilen, Spalten, Ritzen und Rindenabplattungen sowie den zahlreichen
Stamm- und Asthohlen ein betrachtliches Potenzial an Quartierméglichkeiten auf (vgl.
Fledermausgutachten M. UTESCH)

nach Inaugenscheinnahme befinden sich auf der Flache jedoch keine frostsicheren
(potenziellen) Hohlenquartiere

in Bezug auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande kann das Tétungsverbot
durch Einengung der gesetzlichen Rodungsfristen auf die Monate Dezember bis Feb-
ruar hinreichend sicher ausgeschlossen werden

aufgrund der nachgewiesenen Jagdraumnutzung durch die FFH lI-Art Bechsteinfle-
dermaus wurde die urspriinglich geplante, nahezu den gesamten Obstbaumbestand
umfassende, Bebauung stark reduziert; zur Aufrechterhaltung der Lebensraumbedin-
gungen sind weitere MaBnahmen bauplanungsrechtlich festgesetzt, die sowohl die
oOkologischen Funktion der Ruhestatten im raumlichen Verbund als auch die allgemei-
nen Lebensraumbedingungen aus gutachterlicher Sicht auf einem zumindest gleich-
artigen Niveau halten kénnen

ein Vorkommen anderer prifrelevanter Arten bzw. Artengruppen (Reptilien, Amphi-
bien, Insekten) kann flir den Standort aufgrund der Habitatausstattung (v.a. fehlende
Oberflachengewasser, fehlende ,Reptilienhabitate”) ausgeschlossen werden; eine
besondere Bedeutung des Grinlandes fiir planungsrelevante Schmetterlingsarten
lasst sich aufgrund der Habitatbedingungen und/oder des Fehlens artspezifischer
Nahrungspflanzen (oxalatarme Ampferarten flir Lycaena dispar, Thymus/Origanum/
Sanguisorba oficinalis flir die relevanten Maculinea-Arten, Scabiosa columbaria/Suc-
cisa pratensis/Gentiana spp. fir Euphydryas aurinia) nicht ableiten

Umwelthaftung

Auswirkungen im Sinne des Umweltscha-
densgesetzes

§ 19 BNatSchG legt als Schadigung von Arten und nattrlichen Lebensrdumen jeden
Schaden fest, der erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Bei-
behaltung des glinstigen Erhaltungszustandes dieser nattirlichen Lebensraume oder
Arten hat; natlrliche Lebensrdume im Sinne des Gesetzes umfassen alle nattirlichen
Lebensraumtypen des Anhangs | sowie Habitate der Arten des Anhangs Il und Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, weiterhin
die Lebensrdume der in Art. 4, Abs. 2 oder in Anhang | der européischen Vogelschutz-
richtlinie aufgefiihrten Arten

In Bezug auf die europdischen Vogelarten kann die Frage der weiterhin bestehenden
Okologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie der Beibehaltung
des glnstigen Erhaltungszustandes der Arten positiv beantwortet werden;
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Beschreibung

da entsprechende Arten (n. Anh. 1 der VSR) hier nicht vorkommen, sind Schaden n. §
19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz fir die europdischen Vogelarten
und deren Habitate nicht zu erwarten.

die Gefahr eines Umweltschadens in Bezug auf die Ruhestatten und Lebensraume
der hier vorkommenden Fledermause (i.e. Bechsteinfledermaus) besteht und erfordert
die u.a. MaBnahmen

durch die Bauleitplanung wird der Verlust von bis zu 300 m? Flache eines FFH-
Lebensraumes moglich; der bei LAMPRECHT & TRAUTNER  aufgefiihrte Bagatellwert
von 100 m? wird hierbei Uberschritten

gem. der bei PETERS et al. (2015) skizzierten Vorgehensweise ist daher eine Priifung
der Erheblichkeit anhand der Bedeutung des entfallenden Lebensraumes auf den
unterschiedlichen rdumlichen Skalenniveaus vorzunehmen

die Flache wird im GeoPortal aktuell nicht gefiihrt; aus Uberwiegend floristischen
Griinden erfolgt vorliegend die Einstufung nach dem ABC-Bewertungsschema in die
Gesamtbewertung B (B-B-B); die Erheblichkeit orientiert sich daher n. PETERS et al.
an dem bei LAMPRECHT & TRAUTNER aufgefihrten Orientierungswert fiir den quan-
titativ-absoluten Flachenverlust der Stufe Il (500 m)

dieser wird vorliegend unterschritten (Skalenniveau = 6rtlicher rdumlicher Zusam-
menhang)

aufgrund der fehlenden Bedeutung der Flache im Uberdrtlichen rdumlichen Zusam-
menhang (geringe Verbundfunktion der Flache am Rand der ausgedehnten
Waldflachen des Schwarzwélder Hochwaldes bzw. innerhalb des Siedlungsraumes,
vergleichsweise gunstiger Erhaltungszustand des LRT im Naturraum) bleibt der Orien-
tierungswert von 500 m2 als Priifkriterium bestehen

demnach wird durch den Bebauungsplan in der aus Artenschutzgriinden stark ge-
anderten Fassung bei einem maximalen Verlust von bis zu 300 m? kein Biodiversitats-
schaden i.S. von § 19 BNatSchG i.V. vorbereitet

dennoch wird im Zuge der externen artenschutzrechtlich begriindeten Ausgleichs-
maBnahme auch ein addquater Lebensraum entwickelt, ein Ausgleich des LRT-Verlus-
tes ist auch n. § 30 BNatSchG erforderlich

eine Freistellung von der Umwelthaftung ist daher bei bauplanungsrechtlicher Siche-
rung der u.a. MaBnahmen mdglich

MaBnahmen / Festsetzungen

Einengung der gesetzlichen Rodungsfristen

Aufgrund der potenziellen Hohlenquartiere fiir Fledermduse sind die gesetzlich zu-
ldssigen Rodungsfristen auf den Zeitraum Dezember bis Februar einzuengen. Hier-
durch werden Tétungen und Verletzungen von baumbewohnenden Fledermausen in
den Baumhohlen der Obstbaume mit sehr hoher Prognosewahrscheinlichkeit ver-
mieden, da sich die Tiere dann in ihren frostsicheren Winterquartieren befinden und
die Hohlenbdume einen zu geringen Umfang aufweisen, um frostsichere Winterquar-
tiere flr im Winter baumbewohnende Arten (GroBer Abendsegler) zu bieten. Damit ist
gleichzeitig ein sicherer Schutz von Gehélz- bzw. héhlenbriitenden Végeln gewahr-
leistet.

Habitatfordernde MaBnahmen fiir die Bechsteinfledermaus

Durch eine Reduzierung der Eingriffsflache auf einen von der HochwaldstraBe aus ca.
40 m tiefen Bereich (ca. ein Drittel der urspriinglich tiberplanten Flache im vorderen
straBennahen Abschnitt) bleibt aus gutachterlicher Sicht ein ausreichend groBes,
funktionsféhiges Habitat der Bechsteinfledermaus erhalten. Auf der verbliebenen n. §
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Fléche wird die Habitatqualitét fiir die Bech-
steinfledermaus und andere Fledermausarten durch folgende MaBnahmen aufgewer-
tet:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Die Hochwaldgarten”, Nonnweiler 14 www.kernplan.de
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Beschreibung

1. Lichtstérungen, die von der Bebauung auf die verbleibenden Habitate ausgehen,
werden durch eine hochwachsende Baumhecke an der ndrdlichen Grenze der
festgesetzten Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft vermindert. Die Auswahl der Baumsorten muss
geeignet sein, die zulassige Gebdudehdhe von 10 m abzudecken.

2. die Flugbedingungen fiir die Bechsteinfledermaus und andere Fledermausarten
sollen auf der verbleibenden zunehmend einwachsenden Obstwiese durch das
Entfernen von wildem Aufwuchs (Brombeeren, Eschen u.a. wilder Aufwuchs von
Obstbaumen) zwischen den Obstbaumreihen und einem Pflegeschnitt der ver-
bleibenden Obstbaume verbessert werden. Diese MaBnahme erfolgt in zwei Pha-
sen: In einem ersten Schritt wird im Herbst/Winter vor Baubeginn die hintere
Halfte des verbleibenden Obstbaumbestandes bis zur Hockerlinie freigestellt bzw.
gepflegt. In einem zweiten Schritt, nach Fertigstellung des Gebdudes und nach
der Pflanzung der Sichtschutz-Baumhecke wird dann die zur Bebauung liegende
Halfte im folgenden Herbst/Winter bearbeitet. Ziel der zweistufigen Bearbeitung
ist, dass Licht- und Larmstorungen in der Bauphase durch die dichtere Vegetation
des verwilderten Bereiches auf die hintere Obstwiese vermindert werden. Die
langfristige Pflege erfolgt dadurch, dass die Grinflache in regelmaBigem (mehr-
jahrigen) Abstanden erneut von aufkommenden Aufwuchs freigestellt wird. Alter-
nativ kann die nachhaltige Offenhaltung auch durch eine Wiederaufnahme der
Mahd (dann allerdings héchstens 2-schiirig und nicht vor dem 15.06.) erfolgen.
Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist die Pflege mindestens so lange aufrecht zu
erhalten, bis die u.a. KompensationsmaBnahme zur Neuschaffung von Lebens-
raumen funktionsfahig (d.h. mit Fledermauskasten bestlickbare starke Baume)
entwickelt ist (i.d.R. 10 Jahre).

Bauzeitlicher Schutz angrenzender Biotope und Baume

e Fr die Dauer der Bauarbeiten sind die angrenzenden Biotopflachen vor Beeintrach-
tigungen (z.B. Befahren mit schwerem Gerat) zu schiitzen. Baueinrichtungsflachen
und sonstige Ablagerungen sind hier verboten. Zur Sicherung ist das Baufeld durch
einen ortsfesten Bauzaun gegentiber der angrenzenden Obstwiese abzutrennen.
Baume an der Baufeldgrenze sind ggfs. durch SchutzmaBnahmen gem. RAS-LP 4 und
DIN 18 920 vor Beschadigungen zu schiitzen. In das Baufeld hineinreichende Aste
werden sauber zuriickgeschnitten. Falls es zu Schadigungen (Aste, Borke und Wur-
zeln) kommen sollte, wird eine entsprechende Wundversorgung und Behandlung
durchgefihrt (z.B. Wundverschluss mit Compo Lac Balsam).

KompensationsmaBnahme A 1 (CEF):

e Durch Rodungen verloren gehende Hoéhlenbdume sind durch das vorgezogene An-
bringen von Fledermauskasten vom Typ Schwegler 2F und 2FN oder vergleichbarer
Rundkasten, im Verhaltnis 1:1, mindestens jedoch mit 15 Kdsten zu ersetzen. Hierfir
sind die Kasten an dlteren Obstbaumen auf der verbleibenden Obstwiese oder an
einem der Laubbaume mit freier Einflugschneise in der angrenzenden Hdckerlinie
anzubringen. Die Késten sind individuell zu markieren und bis zur Funktionsfahigkeit
der KompensationsmaBnahme zur Neuschaffung von Lebensrdumen jahrlich im
Herbst zu reinigen. Fiir die MaBnahme der Ersatzkésten liegen , mehrere hinreichen-
de Wirksamkeitshelege” (LBM, 2021) vor, die sich vor allem auf das Verhalten von
Kolonien in fragmentierten Wald-Feldlandschaften stiitzen. Die Kasten sollten bei Er-
teilung der Baugenehmigung und vor Rodung der Hohlenbdume installiert werden n

KompensationsmaBnahme A 2:

e Der verloren gehende Flachenanteil des Quartier- und Jagdhabitats muss im raumli-
chen Umfeld der Kolonie (Aktionsraum) quantitativ gleichwertig (1:1) ersetzt werden.
Aus den im Fledermausgutachten aufgefiihrten méglichen MaBnahmenkatalog wird
die Ersatzpflanzung einer Streuobstwiese ausgewahlt. Die MaBnahme wird durch die
OkoFlachenManagement auf deren Eigentumsflache Flurstiick 101/1, Flur 6 in der
Gemarkung Braunshausen durchgefiihrt und vertraglich mit dem Vorhabentrager ge-
sichert. Die Flache entspricht mit ca. 1.250 m2 etwa der GroBe der beanspruchten
Obstwiese..
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Auf der Flache werden in relativ dichtem Stand (vergleichbar der Eingriffsflache) im
Reihenabstand von 10 m 9 Obstbaum-Hochstamme einheimischer Sorten mit hoher
Pflanzqualitat (mind. 3xv, mB, STU 14-16) angepflanzt. Die Baume werden mit 2
Holzpfahlen oder 3-Bock gesichert und erhalten einen Pflanzkorb zur Abwendung
von Wiihimausschaden. In den ersten 10 Standjahren erfolgt ein jahrlicher Erzie-
hungsschnitt, um ein stabiles Kronenger(st aufzubauen. Der Unterstand wird exten-
siv als Grinland genutzt (1-2 schirige Mahd nicht vor dem 15.6.).

Entwicklungsziel ist der FFH-LRT 6510 im Erhaltungszustand BPlus. Damit wird der
geringe LRT-Verlust auf der Vorhabenflache auch unterhalb einer gesetzlich relevan-
ten Kohdrenzschwelle gem. § 19 BNatSchG ausgeglichen. Gleichzeitig wird auch der
Verlust eines n. § 30 BNatschG geschitzten Biotopes kompensiert. Dieshzgl. ist im
Zuge des Bebauungsplanes formalrechtlich ein Ausnahmeantrag n. § 30 Abs. 3 zu
stellen.

Gem. dem Fledermausgutachten muss die MaBnahme nicht vorgezogen erfolgen, da
die wesentliche Habitatflache erhalten bleibt und artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestédnde auBerhalb des Umwelthaftungsregimes gem. § 19 i.V.m. dem Umweltscha-
densgesetz (hier: weiterhin bestehende 6kologische Funktion der Fortpflanzungs-
und Ruhestatten gem. § 44 BNatSchG) durch das vorgezogene Anbringen von Fleder-
mauskasten abgewendet werden kénnen. Ein Einfluss des Bauvorhabens auf den
langfristig giinstigen Erhaltungszustand der Bechsteinfledermaus und deren Lebens-
rdume kann durch die KompensationsmaBnahme vermieden werden.

Die im Fledermausgutachten geforderten Lagevoraussetzungen (Entfernung < 2 km,
vorhandene Leitlinien, Geholzriegel unter den AB-Brlickenbauwerken) sind erflllt.

D Ausgleichsflache
[ | Geltungsbereich B-Plan

O Verbund (Briickenbauwerk passierbar)

nachrichtlich:
? NATURA 2000-Gebiet
0 250 500 750 m

i

Ein Funktionalausgleich i.S.d. §§ 19 und 30 BNatSchG ist auch durch die Wiederauf-
nahme der Nutzung auf der verbleibenden, aktuell einwachsenden Obstwiese mog-
lich (Flache fir MaBnahmen n. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Aufgrund des vergleichbaren
Standortpotenzials ist zumindest in den nicht stark beschatteten Bereichen die Neu-
bzw. Wiederentwicklung eines vergleichbaren Lebensraumes (FFH-LRT 6510 BPlus)
maglich.

KompensationsmafBnahme A 3:

Fiir die insgesamt 8 entfallenden Baume mit Stamm- bzw. Asthohlen sind insgesamt
10 handelsiibliche Nisthilfen fir hohlenbriitende Kleinvigel im verbleibenden Obst-
baumbestand anzubringen.

Durch dieses Angebot wird auch der Konkurrenzdruck durch Meisen auf die Beset-
zung der Fledermauskasten herabgesetzt.
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Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Nonnweiler stellt fiir das Gebiet eine gemischte
Bauflache dar. Das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist somit nicht erflllt. Der
Flachennutzungsplan ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzu-

passen.

Bebauungsplan nicht vorhanden
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Das Projekt

Bertiicksichtigung von
Standortalternativen

Die Vorhabentrdgerin ist mit konkreten Pla-
nungsabsichten fir die Entwicklung der
Frei-/ Griinflache an die Gemeinde Nonn-
weiler herangetreten.

Eine Inanspruchnahme anderer Flachen im
AuBenbereich wird dadurch vermieden.

Das Grundstiick liegt inmitten bestehender
Bebauung und hat somit auch eine groBe
stadtebauliche Bedeutung.

Fir die Entwicklung des Standortes eignen
sich angesichts der umliegenden Nutzun-
gen (in erster Linie Wohnen sowie das Woh-
nen nicht wesentlich storende gewerbliche
Nutzungen (u. a. Dienstleistungs- und Nah-
versorgungsbetriebe)), nur wenige Vorha-
ben. Die geplante Nutzung muss mit der
vorhandenen Nutzung vertrdglich sein. Ins-
besondere die ibergeordneten Verkehrsbe-
lange der angrenzenden HochwaldstraBe,
das Stérgradpotenzial fiir die umgebende
Wohnnutzung sowie die stadtebaulich ge-
stalterischen Anforderungen stellen Ent-
wicklungshemmnisse dar.

Diesen Umstdanden trdgt die Realisierung
des Mehrfamilienhauses Rechnung. Eine
Weiterentwicklung des Standortes mit in-
tensiver gewerblicher oder publikumstrach-
tiger Nutzung hatte hingegen Konflikt-
potenzial. Sonstige Nutzungsalternativen
sind nicht gewlinscht und mit den stadte-
baulichen Zielvorstellungen der Gemeinde
nicht vereinbar.

Wohnnutzung ist eine wirtschaftlich reali-
sierbare, vor dem Hintergrund des hohen
Bedarfs begriindbare Nutzung und konflikt-
arme Alternative. Durch die geplante Ent-
wicklung des Grundstlickes wird die Ge-
meinde der anhaltenden Nachfrage nach
Wohnraum gerecht.

Die Standortfaktoren flr eine Wohnnutzung
sind glinstig. So befinden sich in der unmit-
telbarem Umgebung (< 1 km) zum
Plangebiet mehrere Bushaltestellen, eine
Kindertagesstatte, sowie mehrere Nahver-
sorgungseinrichtungen und Gastronomie-
betriebe. Uber die nérdlich gelegene Hoch-
waldstraBe (L 147) besteht zudem eine
schnelle Anbindung an das iiberortliche Ver-

kehrsnetz (ca. 1 km bis zur BAB 62 - AS 2
,Otzenhausen™).

Eine Betrachtung von Planungsalternativen
im Sinne der Standortfindung kann aus den
dargelegten Griinden auBen vor bleiben.

Stadtebauliche Konzeption

Die Vorhabentragerin plant auf der Frei-/
Griinflache den Neubau eines Mehrfami-
lienhauses mit insgesamt 12 Wohnungen
und 18 AuBenstellplatzen.

Die Wohnungen sollen sich hierbei auf drei
Vollgeschosse und einem eingerlicktem
Dachgeschoss verteilen.

Im Untergeschoss sind die Nebenrdume wie
der Technikraum und Abstellrdume fiir die
jeweiligen Wohnungen vorgesehen.

Die WohnungsgréBen reichen von 75 bis
125 m2,

Erschlossen wird das Gebdude iber eine
zentrale Zufahrt von der HochwaldstraBe
aus. Die Stellplatze werden ebenfalls direkt
von der HochwaldstraBe aus erschlossen.

Die erforderlichen Stellpldtze kénnen voll-
standig innerhalb des Gebietes organisiert
werden.

Die rlickwadrtigen Grundstiicksflachen wer-
den in ihrem Bestand erhalten und durch

W,

Vorhaben- und ErschlieBungsplan; ohne MaBstab; Quelle: architekurbiiro jlirgen baumeister, Stand: 13.04.2022;
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Ansicht Stiden; ohne MaBstab; Quelle: architekturbiiro jlrgen baumeister, Stand: 13.04.2022

weitere MaBnahmen okologisch aufgewer-
tet.
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Nutzungsart ,Wohnen*
Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die zuldssige Nutzungsart wird auf Grund-
lage des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes definiert (bei der Erstellung von
vorhabenbezogenen Bebauungsplanen be-
steht gem. § 12 Abs. 3 BauGB keine Bin-
dung an den abschlieBenden Festsetzungs-
katalog des § 9 BauGB).

Zentrales Anliegen dieses vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes ist das Schaffen
der planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Realisierung eines Mehrfamilienhauses.

Die Umgebung ist ebenfalls durch Wohn-
und das Wohnen nicht wesentlich stdrende
Nutzungen geprdgt. Dem Ziel der Intensi-
vierung der Wohnnutzung wird somit Rech-
nung getragen. Die Festsetzung hat auch
nachbarschiitzenden Charakter, so dass
bauplanungsrechtlich nicht von gegenseiti-
gen Beeintrachtigungen auszugehen und
durch den Verordnungsgeber die Sicherung
gesunder Wohnverhaltnisse gewahrt ist.

Durch die exakte Festsetzung der Zahl der
maximal zuldssigen Wohneinheiten wird
eine vertragliche Nutzung des Grundsticks
gewdhrleistet.

Andere Nutzungen sind an diesem Standort
nicht gew(inscht.

MaB der baulichen Nutzung

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16
- 21a BauNVvO

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung im Plangebiet wird
Uber die Hohe baulicher Anlagen exakt ge-
regelt und so auf eine absolute Maximale
begrenzt.

Die festgesetzte Hohe ist aus dem stddte-
baulichen Konzept abgeleitet. Einer unver-
haltnismaBigen Hohenentwicklung  wird
durch die Begrenzung auf eine Maximale
vorgebeugt.

Fur die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen ist analog § 18 BauNVO eine ein-
deutige Bezugshohe erforderlich, um die

Hohe der baulichen Anlagen exakt bestim-
men zu kénnen. Die Bezugshéhe ist der
Festsetzung zu entnehmen.

Die Festsetzung, dass die zuldssige Gebdu-
deoberkante durch technische Aufbauten
Uberschritten werden darf, dient der Ge-
wahrleistung des ordnungsgemalen Be-
triebs der baulichen Anlagen.

Grundflichenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl analog § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhdltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundsticksflache zulassig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf. Folg-

und

lich wird hiermit zugleich ein MindestmaB
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die gewdhlte Grundflachenzahl orientiert
sich eng an der stadtebaulichen Konzeption
und entspricht den gem. § 17 BaunNVO
festgelegten Orientierungswerten flr die
bauliche Nutzung in Allgemeinen Wohnge-
bieten. Bei der Ermittlung der GRZ ist die
festgesetzte private Griinflache innerhalb
des Geltungsbereiches als Teil des Bau-
grundstlickes / der Grundstlicksflache anzu-
rechnen.

Der Zuschnitt des Geltungsbereiches wurde
so gewahlt, dass das Landschaftsschutzge-
biet und das Flora-Fauna-Habitat-Gebiet

Nutzungsart

Wohnen 10,0 ™

GRz

04 m

]

Ausschnitt der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, ohne MafBstab; Quelle: Kernplan
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,Westlich Otzenhausen” (LSG/FFH-L 6307-
302) auBerhalb des Plangebietes liegt. Der
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes reicht demnach nur bis
zur Grenze des Landschaftsschutzgebietes
und Flora-Fauna-Habitat-Gebietes.

Die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind ge-
wahrt. Die festgesetzte Grundflachenzahl
gewdhrleistet eine aufgelockerte Bebauung
fuhrt beispielsweise nicht zu einer Massie-
rung von Nutzungen und baulichen Anla-
gen, die ein erhdhtes Verkehrsaufkommen
bedingt.

Aufgrund der sonstigen Festsetzungen zum
MafB der baulichen Nutzung ist gewahrleis-
tet, dass sich das Vorhaben in die Umge-
bung einfigt.

Zahl der Vollgeschosse

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. Analog
§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschos-
se die Geschosse, die nach landesrechtli-
chen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Mit der Beschrankung der Zahl der Vollge-
schosse wird das Ziel verfolgt, die Errich-
tung eines Uberdimensionierten Baukdrpers
zu unterbinden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an
der angestrebten Konzeption. Die Festset-
zung ermdglicht somit die Wahrung des
stadtebaulichen Charakters der Umgebung,
die Gewahrleistung der Entwicklung ortsty-
pischer Bauformen und somit ein harmoni-
sches Einfligen dieser Gebdude in den Be-
stand. Einer Beeintrachtigung des Ortshildes
wird damit entgegengewirkt.

Zusammen mit der Festsetzung der maxi-
malen Hohe der baulichen Anlagen kann
durch die Festsetzung der Vollgeschosse
insgesamt vermieden werden, dass es durch
eine Ausnutzung der Geschossigkeit (Staf-
felgeschoss, Kellergeschoss) zu einer un-
erwiinschten Héhenentwicklung kommt.

Bauweise

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.§ 22
BauNVO

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebaude auf den Grundstiicken

in Bezug auf die seitlichen Grundstiicks-
grenzen angeordnet werden.

GemaB dem stddtebaulichen Konzept ist,
abgeleitet aus der Umgebungsbebauung
eine offene Bauweise vorgesehen.

In der offenen Bauweise sind die Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
Dadurch wird auch im Plangebiet eine auf-
gelockerte Bebauung gewahrleistet.

Die Festsetzung der offenen Bauweise mit
Einzelhdusern ermdglicht eine aufgelocker-
te Bebauung und entspricht im Wesentli-
chen der Baustruktur der durch Wohn-
nutzung geprdgten angrenzenden Bereiche.
Damit wird eine Anpassung des Plangebietes
an das typische Ortsteilgefiige sowie eine
groBtmagliche Flexibilitat bei der Bebauung
gewahrleistet.

Uberbaubare und
nicht Uberbaubare
Grundsttiicksflachen

Analog. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVvO

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstlicksflachen durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stlicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gemal3 § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Uberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht bzw. allenfalls in geringflgigem
MaB Uberschritten werden darf.

Die Baugrenzen orientieren sich unter Be-
achtung geringflgiger Spielrdume an der
stadtebaulichen Konzeption der geplanten
Bebauung.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch  auBerhalb  der
iberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig,
sofern sie dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder des
Baugebietes selbst dienen und seiner Eigen-
art nicht widersprechen (z. B. Spielplatz,
Fahrradstellplatze).

Die zur Versorgung und Entsorgung des
Baugebietes dienenden Anlagen sind ana-
log § 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise
zulassig.

Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den kénnen (z. B. Stellplatze).

Damit ist eine zweckmaBige Bebauung der
Grundstiicke  mit  den erforderlichen
Nebenanlagen und Einrichtungen sicherge-
stellt, ohne gesondert Baufenster auswei-
sen zu missen.

Flachen fiir Stellpldtze und
Nebenanlagen

Analog. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung der Flachen fiir Stellplatze
dient der Ordnung des ruhenden Verkehrs
durch ein ausreichendes oberirdisches Stell-
platzangebot innerhalb des Plangebietes.
Die fiir die geplante Nutzung erforderlichen
Stellpldtze  werden  ausschlieBlich im
Plangebiet bereitgestellt. Zudem werden
Beeintrachtigungen der bereits bestehen-
den Bebauung in der Nachbarschaft des
Plangebietes vermieden (Parksuchverkehr
etc.).

Stellpldtze und Nebenanlagen sind sowohl
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flache als auch in der festgesetzten Flache
fiir Stellplatze und Nebenanlagen zulassig.

Fahrradstellplatze, Mllsammelstellen und
Luftwasserwdarmepumpen sind innerhalb
der (berbaubaren Grundstlicksflache als
auch in der festgesetzten Flache fiir Stell-
platze und Nebenanlagen zuldssig.

Dies gewahrleistet die notwendige Flexibili-
tat und ercffnet geringfligigen Spielraum
bei der Ausgestaltung und Bauausflihrung

Der Stellplatzschliissel ist den ortlichen
Bauvorschriften zu entnehmen. Dieser ist
aus stadtplanerischer Sicht ausreichend.

Hochstzulassige Zahl der Woh-
nungen je Wohngebaude

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Eine Beschrankung der zuldssigen Anzahl
der Wohnungen verhindert die Entstehung
eines Uberdimensionierten Mehrfamilien-
hauses und damit eines erhéhten Verkehrs-
aufkommens.

Anschluss an Verkehrsflachen;
hier: Ein- und Ausfahrtbereich

Analog § 9 Abs. Nr. 11 BauGB

Mit der Festsetzung des Ein- und Ausfahrt-
bereiches fiir die geplante Stellplatzflache
wird sichergestellt, dass die Ein- und Aus-
fahrt langfristig an den verkehrstechnisch
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glnstigen Positionen angelegt wird und
keine weiteren Ein- und Ausfahrtbereiche
an anderer Stelle hergestellt werden kén-
nen.

Griinflachen
Analog § 9 Abs. Nr. 15 BauGB

Der Bereich, der aus artenschutzrechtlichen
Griinden grundsatzlich frei gehalten wer-
den muss, wird als Griinflache festgesetzt.

MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die festgesetzten MaBnahmen dienen der
Minimierung der Umweltwirkungen im All-
gemeinen und der Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 BNatSchG. Zur Vermeidung der Ver-
letzung bzw. T6tung von Individuen wird
festgesetzt, dass die gesetzlichen Rodungs-
fristen nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ein-
zuhalten sind.

Dariiber hinaus sollen die Festsetzungen
dazu beitragen, die Beeintrachtigungen der
durch das Planvorhaben induzierten Eingrif-
fe zu mindern und so weit wie moglich aus-
zugleichen.

Die einzelnen MaBnahmen sind den textli-
chenFestsetzungendesvorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zu entnehmen.

Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund der Lage des Wohngebietes in di-
rekter Nachbarschaft zu der bereits angren-
zend bestehenden Bebauung und dem
Ubergang zur freien Landschaft im Siiden
ist die hochwertige und qualitatsvolle Aus-
gestaltung der Freirdume von besonderer
Bedeutung. Mit den getroffenen griinord-
nerischen Festsetzungen wird die Entwick-
lung 6kologisch hochwertiger Pflanzungen
mit Mehrwert fiir das Landschafts- und
Ortshild geschaffen.

Die Festsetzungen dienen insbesondere der
Eingriinung des Mehrfamilienhauses sowie
der Stellpldtze zur Steigerung der
Aufenthaltsqualitat und zur Verbesserung

der siedlungsékologischen und stadtebauli-
chen Qualitat im Plangebiet und dem Einfu-
gen in das Ortshild.

Die einzelnen MaBnahmen sind den textli-
chen Festsetzungendesvorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zu entnehmen.

Auf weitergehende Festsetzungen wird ver-
zichtet, da so noch Flexibilitat bei der gért-
nerischen Anlage verbleibt.

KompensationsmaBnahmen
Analog § 9 Abs. 1a BauGB

Der durch das Planvorhaben entstehende
Ausgleich fur die in Anspruch genommene
FFH-LRT 6510-Wiese und Flachenverlust
des Quartier- und Jagdhabitats der Bech-
steinfledermaus kann nicht vollstandig in-
nerhalb des Plangebietes ausgeglichen
werden und muss durch Kompensations-
maBnahmen teilweise auBerhalb des
Geltungsbereiches kompensiert werden.

Die festgesetzten MaBnahmen dienen da-
bei der Kompensation fiir die in Anspruch
genommene FFH-LRT 6510-Wiese und den
Flachenverlust des Quartier- und Jagdhabi-
tats der Bechsteinfledermaus.

Die einzelnen MaBnahmen sind den textli-
chen Festsetzungendesvorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zu entnehmen.

Die v.g. Festsetzung stellt die vollstandige
Kompensation des aus dem Planvorhaben
Funktionalausgleichs fiir die in Anspruch
genommene FFH-LRT 6510-Wiese sowie
den Flachenverlust des Quartier- und Jagd-
habitats der Bechsteinfledermaus sicher.

Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(analog § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
LBO)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit 88 49-54 Saarlin-
disches Wassergesetz)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V. mit § 85 Abs. 4 LBO)

Fir Bebauungsplane kénnen analog § 9
Abs. 4 BauGBi.V.m. § 85 Abs. 4 der Saarldn-
dischen Landesbauordnung (LBO) gestalte-
rische Festsetzungen getroffen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan aufgenommen.

Die getroffenen Festsetzungen wurden zur
Gewahrleistung einer einheitlichen und ty-
pischen Gestaltung des Ortsbildes definiert
und vermeiden gestalterische Negativwir-
kungen auf das Landschaftsbild.

Die getroffenen Einschrankungen zu Dach-
form, Dacheindeckung und Fassadengestal-
tung sollen Auswiichse (z. B. glanzende
Fassaden) verhindern. Die Begriinung von
Fassaden und Dachflachen ist zwecks na-
turschutzfachlicher Aufwertung und Verbes-
serung des Mikroklimas zuldssig. Die Zulas-
sigkeit von Anlagen zur Nutzung der Son-
nenenergie auf den Dachern ermdglicht die
Energiegewinnung aus solarer Strahlungs-
energie im Sinne der Nachhaltigkeit.

Zur Realisierung des Planvorhabens sind
Geldandemodellierungen in Form von Bo-
schungen, Abgrabungen. Aufschittungen
und Sttzwande zulassig.

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden
Anzahl an Stellplatzen ist im Plangebiet je
Wohneinheit 1,5 PKW-Stellplatze vorgese-
hen. Der vordefinierte Stellplatzbedarf ist
aus planerischer Sicht ausreichend.

Die Regeln zur Gestaltung von Wegen, Zu-
fahrten und Stellplatzen sowie anderen un-
bebauten Flachen auf dem Grundstiick, die-
nen der Wahrung der gréBtmaoglichen 6ko-
logischen Qualitat der Freianlagengestal-
tung.

Durch die Einhausung bzw. sichtgeschiitzte
Anordnung von Flachen fiir Abfallbehalter
sollen dariiber hinaus nachteilige Auswir-
kungen auf das Ortshild vermieden werden.

Mit den getroffenen Festsetzungen fiigt sich
das Vorhaben harmonisch in die Umgebung
und angrenzende Bebauung ein.
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Auswirkungen des Bebauungsplans, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstrdgerin bei der
Aufstellung  eines  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes die offentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abwdgen. Die Abwdgung ist
die eigentliche Planungsentscheidung. Hier
setzt die Kommune ihr stadtebauliches Kon-
zept um und entscheidet sich fiir die Be-
riicksichtigung bestimmter Interessen und
die Zuriickstellung der dieser Lsung ent-
gegenstehenden Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus
folgenden vier Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwdgungsergebnis

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natirlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan einge-
stellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prézisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthalt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-

eintrdchtigungen vom Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann erreicht werden, indem unverein-
bare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich das Planvorhaben hinsichtlich Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowie der iberbaubaren Grundsticksflache
in die Umgebung und in die direkte Nach-
barschaft einfligt. Hierdurch wird Konflikt-
freiheit gewahrleistet. Zusatzlich schlieBen
die getroffenen Festsetzungen innerhalb
des Plangebietes jede Form der Nutzung
aus, die innergebietlich oder im direkten
Umfeld zu Stérungen und damit zu Beein-
trachtigungen fiihren konnte.

Bei dem vorgesehenen Mehrfamilienhaus
handelt es sich um eine Nutzungsform, die
einen geringen Storgrad aufweist.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebie-
tes ist ebenfalls von Wohn- und das Woh-
nen nicht wesentlich stérende Nutzungen
gepragt. Gegenseitige Beeintrdchtigungen
dieser Nutzungen sind bisher keine bekannt
und auch kinftig nicht zu erwarten.

Uber die bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen wird eine ausreichende Belichtung
und Beliiftung gewahrleistet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
kommt somit der Forderung, dass die Bevdl-
kerung bei der Wahrung der Grundbedurf-
nisse gesunde und sichere Arbeitsbedingun-
gen vorfindet, in vollem Umfang nach.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung und auf die
Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevoélkerung

Mit zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben der Kommune gehort die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnbaugrundstiicken bzw. einem ent-
sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt.

Das Angebot sollte dabei vielfdltig sein und
den unterschiedlichen Wiinschen und Be-
dirfnissen der Bevolkerung Rechnung tra-
gen.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan kommt dieser Forderung nach.
Durch die Nachverdichtung einer unterge-
nutzten Potenzialflache entsteht ein Mehr-
familienhaus. Durch die Errichtung des
Mehrfamilienhauses mit Wohnungen unter-
schiedlicher GroBe und in unterschiedli-
chem Zuschnitt werden in integrierter Lage
nachfrageorientierte Angebotsformen des
Wohnens geschaffen. Somit wird der be-
stehenden Nachfrage in der Gemeinde
Rechnung getragen.

Auswirkungen auf die Erhaltung, Ge-
staltung und Erneuerung des Stadt-
und Landschaftsbilds

Bei der Flache handelt es sich um eine
Griinflache (Wiesenflache) mit vereinzelten
Geholzstrukturen in  Ortsrandlage  des
Siedlungskorpers des Ortsteils Otzenhaus-
ens. Mit der geplanten Bebauung wird der
Siedlungskorper sinnvoll weiterentwickelt
und arrondiert. Ein darliber hinausgehender
Eingriff in die freie Landschaft findet nicht
statt.

Die Umgebung ist, mit Ausnahme der Se-
niorenresidenz, dariiber hinaus ebenfalls
iberwiegend durch freistehende Einfami-
lienhduser gepragt.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung somit nicht negativ beeinflusst,
da die Dimensionierung des Gebdudes eine
maBvolle Entwicklung ermdglicht.

Das vorgesehene Mehrfamilienhaus weist
max. Il Vollgeschosse auf und fiigt sich, mit
Ausnahme der Seniorenresidenz, in die Um-
gebung ein. Die festgesetzte Gebdudetypo-
logie knlipft an die in der Nachbarschaft
vorherrschende Wohnbebauung an und ge-
wahrleistet so einen harmonischen Uber-
gang zwischen Bestandsbebauung und
Neubau.

Die Eingriinungen des Plangebietes tragen
dariiber hinaus dazu bei, einen harmoni-
chen Ubergang in die Landschaft zu schaf-
fen und keine negativen Auswirkungen auf
das Ortshild entstehen zu lassen.
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Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
umfasst den straenseitigen Teil einer dicht
bepflanzten Obstwiese, die groBtenteils aus
der Nutzung genommen wurde. Die z.T. ab-
sterbenden Bdume weisen zahlreiche
Stamm- und Asthéhlen auf. Deshalb und
aufgrund der Nahe zum NATURA 2000-Ge-
biet und der stdlich angrenzenden Hécker-
linie als verbindendes Biotopelement muss
dem Bestand grundsétzlich eine hohe Le-
bensraumqualitat insbesondere fiir Fleder-
mduse zugewiesen werden. Bei Untersu-
chungen wurde die FFH-Anhang 1-Art
Bechsteinfledermaus nachgewiesen, die die
Obstwiese als Jagdhabitat nutzt.

Im Abwandlung zu der urspriinglich vorge-
sehenen nahezu vollstandigen Bebauung
der Obstwiese wird daher nunmehr ledig-
lich der vordere straBennahe Bereich als
Baufenster festgesetzt. Aufgrund der Lage
an der stark befahrenen Hochwaldstral3e
und des id.R. jlngeren Baumbestandes
weist dieser Bereich wesentlich geringe Le-
bensraumqualitaten auf, insbesondere fir
die lichtempfindliche Bechsteinfledermaus.
Aus gutachterlicher Sicht bleibt dabei ein
ausreichend groBes, funktionsfahiges Habi-
tat erhalten. Dieser hoherwertige Bereich
der Obstwiese wird als Flache fir MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gem.
§ 9 ABs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt und als
Lebensraum fiir die Bechsteinfledermaus
aufgewertet. Zudem wird im Rahmen einer
externen Ausgleichsmafnahme der entfal-
lende Lebensraum (Obstwiese) neu entwi-
ckelt. Diese MaBnahme dient auch dem
gleichwertigen Ausgleich einer n. § 30
BNatSchG geschiitzten Biotopflache (FFH
LRT 6510 BPlus).

Unter Anwendung der im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan festgesetzten Ver-
meidungs- und externen AusgleichsmalB-
nahmen kann davon ausgegangen werden,
dass umweltschiitzende Belange durch die
Planung nicht erheblich negativ beeintrach-
tigt werden.

Eine Vertrdglichkeit mit den Erhaltungszie-
len des unmittelbar benachbarten NATURA
2000-Gebiet ,westlich Otzenhausen” st
ebenfalls gegeben.

Im Ubrigen gelten gem. § 13 a BauGB Ein-
griffe, die aufgrund des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt. Ein
Ausgleich i.5.d. Eingriffsregelung ist nach

derzeitigem Kenntnisstand nicht erforder-
lich.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes | Starkregens

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind
wahrend der Baudurchfihrung und bis hin
zur endglltigen Begriinung und Grund-
stlicksgestaltung besondere MaBnahmen
zur Abwehr von moglichen Uberflutungen
durch den Grundstiickseigentiimer zu be-
denken. Den umliegenden Anliegern wird
folglich kein zusatzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen. In-
sofern kann davon ausgegangen werden,
dass die Belange des Hochwasserschutzes /
Starkregens durch das Vorhaben nicht ne-
gativ beeintrachtigt werden.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs und auf die Belange der Ver-
und Entsorgung

Mit der Realisierung der geplanten Nutzung
wird es zu einem geringfligigem Anstieg
des Verkehrsaufkommens kommen. Da es
sich bei den geplanten Nutzungen um keine
Nutzung mit intensivem Publikumsverkehr
handelt, wird sich das Verkehrsaufkommen
iberwiegend auf sporadischen Besucher-
und Anwohnerverkehr beschranken. Die Ka-
pazitaten des ortlichen Verkehrsnetzes der
HochwaldstraBe sind ausreichend.

Der ruhende Verkehr wird gebietsintern im
Plangebiet untergebracht, sodass eine
nachteilige Beeintrdchtigung der Hoch-
waldstraBe durch ruhenden Verkehr oder
durch Parksuchverkehr vermieden wird. Die
vorhandene Situation des ruhenden Ver-
kehrs im offentlichen Raum wird nicht ver-
andert.

Die Belange des Verkehrs werden durch die
vorliegende Planung nicht erheblich negativ
beeintrachtigt.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind in unmittelbarer
Umgebung des Plangebietes grundsatzlich
vorhanden.

Unter Beachtung der Kapazitaten und der
getroffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur  ordnungsgemaf
sichergestellt.

Auswirkungen auf die Belange der
Land- und Forstwirtschaft

Durch das Planvorhaben werden keine Ein-
griffe in land- oder forstwirtschaftliche Fla-
chen vorbereitet. Es sind keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Land- und Forstwirt-
schaft zu erwarten.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Im Zuge der Realisierung der vorgesehenen
Planung kommt es zwar zu neuen Versiege-
lungen, aufgrund des iberschaubaren Fla-
chenumfangs und der in Teilen bereits vor-
belasteten Flachen konnen negative Aus-
wirkungen auf die Belange des Klimas je-
doch insgesamt ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf private Belange

Mit der vorliegenden Planung wird dem pri-
vaten  Grundstlickseigentimer / dem
Vorhabentrager Baurecht zugestanden. Wie
die vorangehenden Ausfiihrungen belegen,
werden die Nutzbarkeit und auch der Wert
des Grundstlicks, auch der Grundstiicke im
Umfeld, nicht in einer Art und Weise einge-
schrankt, die dem Einzelnen unzumutbar
ist.

Es sind keine signifikant nachteilige Auswir-
kungen auf die angrenzende Nachbarschaft
zu erwarten. Zum einen ist die festgesetzte
Nutzungsart vertrdglich zur Umgebungs-
nutzung.

Zum anderen wurden entsprechende Fest-
setzungen getroffen, um das Einfiigen in
den Bestand weitgehend zu sichern (vgl. vo-
rangegangene Ausflihrungen).

Darlber hinaus kann der gestiegenen Nach-
frage nach Wohnraum in Ortsrandlage
Rechnung getragen werden.

Die Belange der angrenzenden Nachbar-
schaft werden somit durch das Bauvorha-
ben nicht beeintrdchtigt. Die bauplanungs-
und bauordnungsrechtlichen  Vorgaben
werden eingehalten.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
riicksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht bertihrt.
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Gewichtung des
Abwidgungsmaterials

GemaR dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwdgung zu berticksichti-
genden offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan eingestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans

e Arrondierung und Nachverdichtung
durch die Entwicklung einer am Orts-
rand gelegenen Potenzialflache

e Mit der Erweiterung des Angebotes an
Wohnen wird die Gemeinde der be-
stehenden Nachfrage gerecht

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild; Neubebau-
ung fligt sich harmonisch in die Umge-
bung ein, Stérungen und Beeintrachti-
gungen der Planung auf die Umge-
bungsnutzung kénnen ausgeschlossen
werden; ebenso verhalt es sich umge-
kehrt

e Stérungen und Beeintrachtigungen der
Planung auf die Umgebungsnutzung
kdnnen ausgeschlossen werden; eben-
so verhalt es sich umgekehrt

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Hochwasserschutzes /
Starkregens

e Keine erheblich negativen Auswirkun-
gen auf die Belange des Verkehrs; Ord-
nung des ruhenden Verkehrs auf den
Grundstiicken

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange der Land- und Forstwirtschaft

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Klimaschutzes

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan

Durch das Planvorhaben wird eine
FFH-Lebensraumtyp 6510-Wiese iiber-plant
und das Quartier- und Jagdhabitats der
Bechsteinfledermaus reduziert.

Im  vorhabenbezogenen  Bebauungsplan
werden geeignete KompensationsmaBnah-
men festgesetzt, die die vollstandige Kom-

pensation des aus dem Planvorhaben resul-
tierenden FFH-Lebensraumverlustes sowie
des Quartier- und Jagdhabitatverlustes der
Bechsteinfledermaus im rdumlich-funktio-
nalen Zusammenhang zum Eingriffsgebiet
sicherstellen.

Fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
wurden die zu beachtenden Belange in
ihrer Gesamtheit untereinander und gegen-
einander abgewogen. Aufgrund der ge-
nannten Argumente, die fiir die Planung
sprechen, kommt die Gemeinde zu dem Er-
gebnis, dass der Umsetzung der Planung
nichts entgegensteht.
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